Zusammenfassende Erklarung gemal § 10 Abs. 4 BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37 ,Shopping- und Dienstleistungscenter
FranzstralRe / Askanische Straf3e"

Zielsetzung

Ziel der Planung ist die Starkung der Innenstadt und damit auch die Sicherung der oberzent-
ralen Funktion der Stadt Dessau-Rof3lau. Die ab 1990 erfolgten Ansiedlungen groR3flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit grol3en Parkplatzen am Stadtrand flhrten zu einer Stagnation
bzw. sogar zum Rickgang der Einzelhandelsverkaufsflachen im Stadtzentrum.

Zur Klarung moglicher Entwicklungsperspektiven fiir die Innenstadt liel3 die Stadt 1996 eine
Markt- und Standortuntersuchung des Einzelhandels durchfiihren. Die Untersuchung ergab,
dass die Ansiedlung eines neuen Einkaufszentrums im Bereich Museumskreuzung als posi-
tiv sowonhl fir die Belebung der Innenstadt als auch zur Férderung und Starkung der Han-
delsfunktion anzusehen ist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt am Sidrand der In-
nenstadt. Dieser Standort fur das ,Shopping- und Dienstleistungscenter ist seit Anfang des
20. Jahrhunderts ein Handelsstandort. Seit Rlickzug der Horten-Handelskette im Jahr 1995
stand das ehemalige Kaufhaus jedoch leer. Der fortschreitende Verfall des Gebaudes stellte
mehr und mehr einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar. Da die vorhandene Bau-
substanz fur die geplante Nutzung nicht geeignet war, entschied sich die Stadt fur die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und damit fir den Neubau des Ein-
kaufszentrums.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens meldete der erste Vorhabentréger Insolvenz an. Neuer
Vorhabentrager wurde ab Herbst 2005 die ,konsument* Dessau GmbH. In Abstimmung mit
der Stadt wurde der Vorhaben- und Erschlielungsplan aufgestellt, der Planungsrecht fur die
Errichtung eines ,Shopping- und Dienstleistungscenters” schafft. Unter Beachtung der er-
stellten Gutachten muss die Gesamtverkaufsflache mindestens 12.000 m? betragen und darf
15.000 m2 nicht Uberschreiten. In dem Neubau sollen auf der kompletten Erdgeschossebene
(mit Ausnahme der Lieferzonen), zu einem erheblichen Teil im 1. Obergeschoss und zu ei-
nem kleinen Teil im 2. Obergeschoss die folgenden Nutzungen ermdglicht werden: Einzel-
handel (auch grof3flachig), nicht wesentlich stérendes Gewerbe, Raume fir freie Berufe, Bi-
roraume, Gaststatten, Raume fir Gesundheitseinrichtungen, Parkflachen. Dabei sind im 1.
und 2. Obergeschoss maximal 630 Stellplatze zulassig. Nicht zulédssig sind groR3flachige
Baumarkte und Gartencenter. Durch die vielfaltigen Nutzungsméglichkeiten in Verbindung
mit der Ansiedlung mindestens eines Betriebes mit Magnetfunktion und der sehr guten Er-
reichbarkeit fir alle Verkehrsteilnehmer soll eine Wiederbelebung der Innenstadt erfolgen.
Das Shopping- und Dienstleistungscenter soll Gber die reine Einkaufsfunktion hinaus einen
wesentlichen Antrieb fir eine anhaltende Urbanitatssteigerung im Bereich der Museums-
kreuzung bilden.

Das stadtebauliche Konzept fir den Neubau sieht die Fortfliihrung der Stra3enfluchten in der
Kavalierstra3e/ Franzstral3e vor. In der Askanischen Strafl3e soll zur Verringerung des weit-
laufigen, nicht begrenzten StralRenraumes eine Stral3enflucht in Anlehnung an den Turm der
Georgenkirche angenommen werden. Als Hohenbezugspunkte dienen das Gebaude Renn-
stral3e 9 und das Kirchenschiff der Georgenkirche. Der Bereich vor der Georgenkirche wird
zur Betonung der Kirche und ihres Einganges platzartig aufgeweitet. Aufgrund der stadte-
baulich stark pragenden Wirkung des Vorhabens im Bereich der Museumskreuzung wurden
auch ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung aufgenommen. In Anlehnung an die klassische
Moderne wurde das geschlossene kubistische Relief der Fassade entwickelt. Der Eingang
an der Ecke FranzstraRe/ Askanische Strafl3e wird durch ein Zuriicknehmen der Fassade
betont. Um die Wirkung der Tirme des Museums und der Kirche nicht zu beeintrachtigen
wird der Eingangsbereich nicht erhéht, sondern Giber die Horizontale mit einem leichten, tex-
tilen Baukdrper betont.



Beurteilung der Umweltbelange

Nach Abriss der stark bauféalligen Altimmobilie soll ein Neubaukomplex mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben sowie Parkflachen entstehen. Der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 24.500 m2. Davon gehdren
ca. 14.700 m2 zum Bauland, ca. 9.800 m2 sind 6ffentliche Verkehrsflache.

Die potentiellen Umweltauswirkungen sind Larmimmissionen, die Zunahme von Verkehr,
zuséatzliche Bodenversiegelungen, die Rodung von geschiitzten Baumen sowie der Verlust
von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzen. Zu dem Vorhaben sind verschiedene Fachgut-
achten erstellt worden, die die Umweltauswirkungen fir einzelne Schutzgiter vertiefend be-
trachten.

Um eine Beeintrachtigung durch betriebsbedingten Larm in den angrenzenden Wohngebie-
ten beurteilen zu kdnnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Neben dem
Verkehrslarm wurden auch typische Geréausche durch technische Schallquellen am Center
einschlieBlich der Warenanlieferung betrachtet. Durch das Vorhaben ist mit einer deutlichen
Zunahme der Larmimmissionen, vor allem in den bisher wenig genutzten Nebenstral3en, zu
rechnen. Die an einzelnen Immissionspunkten erstmalige Uberschreitung der zulassigen
Grenzwerte wird durch entsprechende Vermeidungsmafinahmen verhindert. Die Mal3inah-
men sind als textliche Festsetzungen Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages zum Bebauungsplan.

Zur Beurteilung der Beeintrachtigung der Bevdlkerung durch Luftschadstoffe ist eine Luft-
schadstoffimmissionsprognose durchgefiihrt worden. Als Ergebnis stellt das Gutachten fest,
dass eine Uberschreitung der Grenzwerte nicht erfolgt. Sowohl der Anlieferverkehr als auch
die Besucher des Centers tragen zu den Immissionen an den stark befahrenen Stral3en nur
einen geringen Anteil bei. In den angrenzenden Nebenstral3en werden die Grenzwerte ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten.

Fur den Nachweis, dass das durch das Vorhaben zu erwartende zusétzliche Fahrzeugauf-
kommen auf den inneren und &ulReren Erschliel3ungsflachen abgewickelt werden kann, wur-
de eine verkehrstechnische Studie erstellt. Deren wichtigsten Ergebnisse sind: eine Er-
schlielBung durch Linksabbieger von der Askanischen Stral3e ist grundsatzlich mdglich; er-
forderliche Staurdume vor den Schrankenanlagen bei der Einfahrt von der Askanischen
Stral3e sind innerhalb des Grundstiickes zu schaffen; die Anlagen der Bushaltestelle und der
Flachen des FuRganger- und Radverkehrs sind anzupassen; die Offnung der RennstralRe
am Anschluss an die Franzstral3e ist fahrgeometrisch auch fiir den Lieferverkehr méglich, die
dafiir notwendigen Anpassungen in der Franzstral3e und Rennstral3e sind durchzufiihren;
zur schnellen Orientierung fir Besucher ist eine Wegweisung vorzunehmen. Unter Beriick-
sichtigung der vorliegenden Verkehrsplanung werden die Leistungsféhigkeit und der Ver-
kehrsfluss durch das Vorhaben nicht erheblich beeintréachtigt.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Voraussetzungen fir eine zusatzliche
Versiegelung von ca. 2.700 m2 ermdglicht. Auch wenn das Plangebiet bereits zu tber 85 %
versiegelt war und Giberwiegend Biotoptypen mit mittlerer und geringer Wertigkeit Gberplant
werden, ist diese Versiegelung und die damit verbundene Rodung von Gehdlzen als erhebli-
che Beeintrachtigung im Sinne der Eingriffsregelung zu werten. Durch zeichnerische und
textliche Festsetzungen sowie durch AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsberei-
ches werden die Umweltbelange bericksichtigt. Innerhalb des Plangebietes werden wegen
der Grol3e des Vorhabens nur sehr kleine Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen zur Verfiigung stehen. Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft wird deshalb durch MaRnahmen aul3erhalb des Plangebietes erfolgen. An der
Elballee sind dafir eine Allee aus 100 Linden und auf eine Flache von ca. 1.400 m? eine frei-
wachsende 2-reihige Hecke zu pflanzen. Fir streng geschutzte Vogelarten sind Nisthilfen
anzubringen. Laut Bilanzierung ist festzustellen, dass unter naturschutzfachlichen Gesichts-
punkten der Eingriff in Natur und Landschaft sowohl hinsichtlich des Umfangs als auch des
gebotenen funktionalen Zusammenhangs vollstandig ausgeglichen wird.

Auswirkungen hat das Vorhaben auch auf das Schutzgut Ortsbild. Durch die Bebauung mit
einer Firsthéhe bis zu 18 m wird ein relativ massiver Baukoérper entstehen. Das Volumen ist
aber notwendig, um die Funktion als Einkaufs- und Dienstleistungszentrum erflllen zu kén-



nen. Bei der Planung ist darauf geachtet worden, dass sich der Neubau gut in das Stadtbild
einfligt. So werden historische Straenfluchten aufgegriffen. Im Bereich der Georgenkirche
wird die Bebauung etwas zuriickgenommen, wodurch eine vorplatzartige Situation entsteht.
Damit wird dem Schutz der direkt angrenzenden denkmalgeschitzten Kirche Rechnung ge-
tragen. Durch die Reaktivierung des Areals wird nicht zuletzt ein stadtebaulicher Missstand
beseitigt. Trotz des Verlustes von Griunstrukturen wird durch das Vorhaben eine deutliche
Verbesserung der stéadtebaulichen Situation erreicht.

Positive Auswirkungen sind auch fir die an das Plangebiet angrenzenden Baudenkmale
Georgenkirche und Museum zu erwarten. Den Belangen der Kirche wird durch die Planung
in besonderer Weise Rechnung getragen, indem der Vorplatz im Rahmen der Baumal3nah-
me umgestaltet werden soll. In diesem Bereich sind auch Baumpflanzungen vorgesehen.
Besondere Berlicksichtigung muss der Kirche wahrend der Bauphase zukommen. Wegen
des Gebaudezustandes sind starke Erschitterungen im Bereich der Kirche weitestgehend zu
unterbinden.

Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes Nr. 37 ,Shopping- und Dienstleis-
tungscenter FranzstraRe / Askanische Strafl3e" wurde in der Sitzung des Stadtrates am
19.12.2001 beschlossen (Beschlussnummer 298/2001).

In den Jahren 2002 und 2003 wurden die frihzeitige Burgerbeteiligung und die 6ffentliche
Auslegung des Planentwurfs sowie die Behdrdenbeteiligung durchgefihrt. Die Abwagung
wurde durch den Stadtrat am 21.05.2003 beschlossen (Beschlussnummer 498/2003). We-
gen der Insolvenz des Vorhabentragers wurde das Vorhaben nicht realisiert. Neuer Vorha-
bentrager wurde ab Herbst 2005 die ,konsument* Dessau GmbH. In der Stadtratssitzung am
18.10.2006 wurde dem Tragerwechsel zugestimmt und die Offenlage des Uberarbeiteten
Entwurfs in der Fassung vom 15.09.2006 beschlossen. Der Planentwurf lag in der Zeit vom
06.11.2006 bis zum 07.12.2006 6ffentlich aus. Parallel wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange um Stellungnahme gebeten. Die dort eingegangenen Stellung-
nahmen sind abgewogen worden. Die nach der Abwagung beschlossenen Anderungen bzw.
Korrekturen wurden entsprechend dem Abwagungsbeschluss des Stadtrates vom
11.04.2007 (BV/078/2007/VI1-61) in die Satzungsfassung eingearbeitet. Dabei handelte es
sich um geringfiigige Prazisierungen bzw. redaktionelle Korrekturen. Keine der bertcksich-
tigten Stellungnahmen stellte den Planungsentwurf in Frage. Eine erneute Offenlage war
deshalb nicht erforderlich.

Abwéagungsvorgang

Zur Klarung moglicher Entwicklungsperspektiven wurden im Auftrag der Stadt durch die
BBE Unternehmensberatung GmbH Koln 1996 eine Studie (Markt- und Standortuntersu-
chung des Einzelhandels) und 2003 ein weiters Standortgutachten fir das Planvorhaben
~Shopping- und Servicecenter Dessau” erstellt. Erst im November 2006 auf3erte die IHK
starke Bedenken gegen den Standort des Einkaufszentrums. Um eine sachgerechte Abwa-
gung vornehmen zu kdnnen, hat die Stadt eine gutachterliche Stellungnahme in Auftrag ge-
geben. Diese hat ergeben, dass der Standort an der Museumskreuzung zwar kein Optimum
darstellt, es jedoch keine Alternativstandorte in glnstiger zentraler Lage gibt, die die an ein
solches Vorhaben gestellten Anforderungen erfiillen kdnnten und auch verfigbar wéaren. Um
die oberzentrale Funktion der Stadt Dessau-Rof3lau als Einkaufszentrum nicht an andere
Stadte zu verlieren, hat sich die Stadt fir diesen Standort entschieden. Mit der Errichtung
des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums wird der Einkaufsstandort Dessau wieder an Be-
deutung und Attraktivitat gewinnen.

Befilirchtungen, dass sich das Vorhaben negativ auf den Bereich Zerbster StraRe/ Poststral3e
auswirken kann, teilt die Stadt nicht. Der zur FuRRgangerzone ausgebaute Abschnitt der
Zerbster Stral3e stellt innerhalb der Dessauer Kernstadt den Bereich mit der hochsten Auf-
enthaltsqualitat dar. Neben Einzelhandelsbetrieben haben sich eine Reihe von Gastrono-
miebetrieben angesiedelt. Auch verfligt die StralRe Uber gute Voraussetzungen fir die Nut-



zung von Markten und sonstigen 6ffentlichen Veranstaltungen. Au3erdem wird auch kinftig
das Rathaus-Center der mit Abstand starkste Einzelhandelsmagnet der Dessauer Kernstadt
im direkten Umfeld der Zerbster Stral3e bleiben.

Weitere Bedenken wurden zur erstellten verkehrstechnischen Studie (Verkehrs-System
Consult GmbH, Halle) vorgebracht und mit einem weiteren Gutachten (Runge + Kichler)
begriindet. Die Priifung dieses Gegengutachtens hat ergeben, dass die methodische Vorge-
hensweise und die verwendeten Ausgangswerte der Berechnungen von Runge + Kiichler
fehlerhaft und insofern fir die verkehrliche Bewertung der VerkehrserschlieBung des geplan-
ten Shopping- und Dienstleistungscenters nicht geeignet sind. Die Prufung ergab auch, dass
bei konsequenter Nutzung vorhandener ortsspezifischer Verkehrsdatenbestande und bei
der methodisch unerlasslichen Durchfiihrung der Optimierung der verkehrstechnischen Be-
rechnungen (Optimierung des Signalzeitplanes) die Gutachter zu Ergebnissen gekommen
waren, die denen der Studie der Verkehrs-System Consult GmbH entsprechen wirden.
Auch die Einwdnde gegen das schalltechnische Gutachten der MFPA Leipzig GmbH wurden
im Rahmen der Abwagung einer ausfihrlichen Prifung unterzogen. Im Ergebnis dessen war
festzustellen, dass sich keine Anderungen fir die Grundaussagen der Schallimmissions-
prognose ergeben.

Ein weiterer Schwerpunkt der Stellungnahmen war die Forderung der Landeskirche zur Auf-
nahme von zusatzlichen Regelungen in den Durchfihrungsvertrag. Dies war fur die meisten
Punkte nicht geboten, da eine rechtliche Absicherung tiber die Baugenehmigung gewéhrleis-
tet wird.

Folgende wesentliche Stellungnahmen wurden bertcksichtigt, haben jedoch nur zum Tell
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes:
- Installation einer Stauerkennungsanlage im Bereich Parkhauszufahrt Askanische
StralRe
- Rechtsabbiegegebot in der Parkhausausfahrt Rennstral3e
- Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
- Grundsatzlicher Einbau eines schallgedammten Luftungselementes zusatzlich zu
dem schon festgesetzten Schallschutzfenster im Erdgeschoss Rennstral3e 2
- Verschiebung der Fahrradabstellanlage in der Georgenstralie
- Festsetzung der Fassadenfarbe flr den Bereich Georgenstral3e
- Erganzung einer vorhandenen Telekommunikationsleitung
- Préazisierungen von Pflanzqualitaten in textlichen Festsetzungen
- Prazisierung und Erganzung der textlichen Festsetzung zu den geschitzten Vogelar-
ten
- Préazisierung der Schallimmissionsschutzprognose (ohne Einfluss auf das Ergebnis)

Aus diesen vorgebrachten Einwendungen ergaben sich insgesamt keine Erkenntnisse, die
eine Uberarbeitung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes zur Folge gehabt hatten.

Dessau-Rof3lau, den
Der OberblUrgermeister



